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El 26 de mayo de 1999, Hsues Chyr LIAO LIAO, debidamente representado 
por su apoderada Yu Se LIAO LIAO,    interpusieron demanda contra Griselda 
CESPEDES MARIN  viuda de GAMBETTA,  ante el Juzgado Especializado en 
lo Civil de Lima, por Desalojo por Ocupante Precario. 
Siendo la pretensión principal, la restitución de la posesión del inmueble de su 
propiedad, ubicados en la Av. Javier prado Oeste Nro. 2171, 2173, 2177, del 
Distrito de San Isidro - Lima, no consignado requerimiento alguno como 
pretensión accesoria. 
Con fecha 22JUL1999, Griselda CESPEDES MARIN Vda. De GAMBETTA, se 
apersonó a efecto de contestar la demanda, ejerciendo el derecho a la 
defensa, contradiciendo su contenido y oponiéndose a las pretensiones de la 
parte demandante, peticionando se declare infundada o alternativamente 
improcedente,  la demanda con expresa condena de costas y costos. 
La demandada luego de ser notificada con la sentencia, y al estar 
disconforme interpuso Recurso de Apelación con fecha 07 DIC1999,  
alegando que su posesión es a título de arrendamiento, interpretándose 
erróneamente  el Inciso 2do. Del art. 1708  del Código Civil,  así como la 
aplicación indebida del artículo 911o del referido Código, así mismo que la 
sentencias contraviene principios jurisprudenciales.  
 
El 21 Juzgado Especializado en lo Civil de Lima, concedió la apelación con 
efecto suspensivo, elevándose los autos a la Sala Superior. 
 
La Primera Sala Civil de la Corte Superior de Lima al recibir los autos, a la 
vista de la causa de fecha 23MAR2000, REVOCO,  la sentencia apelada, 
REFORMANDOLA Y DECLARÁNDOLA  INFUNDADA CON COSTAS Y 
COSTOS.  
 
La demandante al no estar conforme con la decisión de la Sala Superior, 
interpuso Recurso de Casación con fecha de 17ABR2000, invocando la 
causal prevista en el artículo 386 Inc 1 del Código Procesal Civil, (error juris 
injudicando), interpretación  errónea del artículo 911 del Código Civil e 
inaplicación de los art. 2013 y 2014 del mismo Código Civil.  
 
La Sala Civil Superior en cumplimiento de los requisitos de forma del Recurso 
de Casación conforme a lo prescrito en los artículos 387o del CPC, admitió el 
recurso, ordenando la elevación de los autos a la Sala Civil de la Corte 
Suprema. 
 
Recibidos los autos por la Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema, emitió 






causal contemplada en el inciso 1) del artículo 386 del Código adjetivo, 
sustentada en la aplicación indebida del artículo 911o del Código Civil. 
 
 
Finalmente con fecha 14JULIO2000, la Sala Civil Transitoria de la Corte 
Suprema de Justicia de la República, emitió sentencia declarando 
INFUNDADO el Recurso de Casación, CONDENARON  a la recurrente  al 






























                                                     ABSTRACT 
On May 26, 1999, Hsues Chyr LIAO LIAO, duly represented by his attorney 
Yu Se LIAO LIAO, filed suit against Griselda CESPEDES MARIN widow of 
GAMBETTA, before the Civil Court of Lima, for eviction due to Precarious 
Occupant. 
Being the main claim, the restitution of the possession of the property of your 
property, located at Av. Javier Prado Oeste No. 2171, 2173, 2177, of the 
District of San Isidro - Lima, not recorded any requirement as an accessory 
claim. 
With date 22JUL1999, Griselda CESPEDES MARIN Vda. Of GAMBETTA, he 
appeared in order to answer the demand, exercising the right to defense, 
contradicting its content and opposing the claims of the plaintiff, petitioning to 
declare unfounded or alternatively inadmissible, the demand with express 
condemnation of costs and costs. 
The defendant after being notified with the sentence, and being dissatisfied 
filed an appeal on July 07, 1999, alleging that its possession is by way of 
lease, interpreting the second paragraph incorrectly. From art. 1708 of the 
Civil Code, as well as the undue application of article 911o of the 
aforementioned Code, likewise that the judgments contravene jurisprudential 
principles. 
The 21 Specialized Court in Civil Matters of Lima, granted the appeal with 
suspensive effect, elevating the cars to the Superior Court. 
The First Civil Chamber of the Superior Court of Lima upon receiving the writs, 
in view of the case dated 23MAR2000, REVOKED, the sentence appealed, 
REFORMANDOLA AND DECLARING IT INFUNDED WITH COSTS AND 
COSTS. 
The plaintiff, not being satisfied with the decision of the Superior Court, filed an 
appeal for annulment dated 17ABR2000, invoking the grounds set forth in 
article 386, Inc 1 of the Code of Civil Procedure, (error juris jurisdicting), 
erroneous interpretation of article 911 of the Civil Code and inapplication of 
art. 2013 and 2014 of the same Civil Code. 
The Superior Civil Court, in compliance with the requirements of the appeal 
form in accordance with the provisions of articles 387o of the CPC, admitted 







Once the documents were received by the Transitory Civil Chamber of the 
Supreme Court, it issued a writ of appeal, declaring it appropriate, for the 
reason contemplated in subsection 1) of article 386 of the adjective Code, 
based on the undue application of article 911o of the Code Civil. 
Finally, with date 14JULIO2000, the Transitory Civil Chamber of the Supreme 
Court of Justice of the Republic, issued a judgment declaring the Appeal of 
INFRINGEMENT INFRINGED, CONDENTIONED the appellant to the 
payment of costs and costs of the proceeding, as well as the fine of a 
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                                                          INTRODUCCION  
La Ocupación Precaria, es un problema social que afecta a gran parte de 
nuestra sociedad, siendo así que genera cierta confusión sobre si afecta o no 
el derecho constitucional a la Libertad Individual, debido a que muchos de los 
demandados no comprenden la figura de “DESALOJO EN CONTEXTO DE 
OCUPACIÓN PRECARIA”, para lo cual se va a proceder ciertamente a hacer 
un énfasis sobre cada uno de sus conceptos, y así poder desarrollar y 
analizar a fondo el caso en concreto. Objetivos: Identificar las dificultades 
que se presentan en los contratos de arrendamiento al vencimiento del plazo 
establecido por las partes y su continuación en el derecho civil peruano; 
analizar los fundamentos de la posesión precaria en el derecho civil peruano; 
y explicar la relación de la posesión precaria y la posesión ilegitima.Material y 
Método:Se empleó una ficha de Análisis de documentos, analizando una 
muestra consistente en un Expediente Judicial        N° 19579 - 1999, a través 
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1. SÍNTESIS DE LA DEMANDA.  
  1.1  Petitorio de la demanda. 
El 26 de mayo de 1999, Hsues Chyr LIAO LIAO, debidamente 
representado por su apoderada Yu Se LIAO LIAO,    
interpusieron demanda contra Griselda CESPEDES MARIN  
viuda de GAMBETTA,  ante el Juzgado Especializado en lo Civil 
de Lima, por Desalojo por Ocupante Precario. 
Siendo la pretensión principal, la restitución de la posesión del 
inmueble de su propiedad, ubicados en la Av. Javier prado 
Oeste Nro. 2171, 2173, 2177, del Distrito de San Isidro - Lima, 
no consignado requerimiento alguno como pretensión accesoria,  
 1.2. Fundamentos de hecho.  
1.2.1. El 23 de enero de 1998,  el 59 juzgado Especializado en 
lo Civil de Lima,  realizó el remate público del inmueble 
ubicado en la  Av. Javier prado Oeste Nro. 2171, 2173, 
2177, del Distrito de San Isidro - Lima, remate público en 
virtud del proceso ejecutivo de Obligación de Dar Suma 
de  Dinero seguido por Juana Rodríguez Loayza con 
Daniel Céspedes  Marín, interviniendo como postora  la 
recurrente Yu Se  LIAO LIAO, quien resultó ganadora del 
remate   adjudicándosele  el bien.  
Por Resolución de fecha 29 de Enero de 1998,              
luego de consignar el valor del predio, el citado juzgado 
expide el auto de adjudicación, a nombre de la 
poderdante, en el cual se ordena la cancelación de todo 
gravamen que pese sobre el bien, ordenando que el 
ejecutado cumpla con desocupar el inmueble rematado en 
el plazo de diez días, bajo apercibimiento de lanzamiento.  
1.2.2. Luego de una serie de dilaciones por parte del ejecutado 
Daniel Céspedes Marín, la demandada se apersono al 
proceso formulando oposición al mandato de lanzamiento 
alegando ser arrendataria del inmueble y que nunca fue 
notificada con el mandato ejecutivo, sustentando su 
oposición en un contrato de arrendamiento, con firmas 
legalizadas notarialmente de  fecha 02 de junio de 1996, 
acompañando un testimonio de escritura pública de 
arrendamiento celebrado entre él y su hermano Daniel  
Céspedes Marín, con fecha 21 de mayo de 1,998 e 
inscrito en el Asiento 14-d, del Registro de Propiedad de 





1.2.3. Mediante Resolución de fecha 28 de Agosto de 1998, el 
59° Juzgado Especializado en lo Civil de Lima, declara 
infundada la oposición formulada por Griselda 
CESPEDES MARIN Vda. De GAMBETTA, ordenando la 
desocupación del inmueble materia del remate y mediante 
recurso de esa misma fecha, manifestó al juzgado que 
había procedido a desocupar el bien pero que mantenía 
su posesión de referido predio toda vez que no se le 
había ordenado la entrega del mismo, conforme al artículo 
739 inc. 3 del Código Procesal Civil.  
1.2.4. Con fecha 16 de Setiembre  de 1998, el juzgado procedió 
a realizar el lanzamiento de la hoy demandada, 
constatándose por el acta levantada por el especialista 
legal de actos externos, que el inmueble se encontraba  
totalmente vacío, dejándose además constancia que  este 
se encontraba totalmente destruido, procediéndose 
seguidamente a ministrar posesión del inmueble  por 
parte de la apoderada de la demandante  Patricia Giuliano 
GAOS LLANOS. 
1.2.5.  la demandada apela contra el auto que declara infundada 
la oposición y ordenaba el lanzamiento, la Segunda Sala 
Civil de la Corte Superior de Lima mediante Resolución de 
fecha 13 de octubre de 1998, revoco la Resolución del 
Juez de Primera Instancia, fundamentando dicha 
resolución en el hecho que el contrato de arrendamiento 
presentado por doña Griselda CESPEDES MARIN VDA. 
DE GAMBETTA era un documento de fecha cierta, 
elaborado con fecha anterior al remate, que no existía 
documento que acreditara que la arrendataria tenía 
conocimiento del proceso, por lo que no podría ordenarse 
su desocupación sin previo  emplazamiento. 
1.2.6. Ante lo resuelto por la Corte Superior, por escrito de fecha 
09 de noviembre 1998, la hoy demandada solicita se le 
restituya la posesión del inmueble, pedido que es 
aceptado por el juzgado, quien por Resolución de fecha 
02 de diciembre de 1998 notifica al cesionario de la 
adjudicataria para que restituya la posesión del inmueble 
a favor de la arrendataria, ordenándose el lanzamiento de 
la propietaria mediante la Resolución de fecha 05 de abril 
de 1999 y ejecutándose tal, se formula  el acta de entrega 





1.2.7. Con fecha  6 de Agosto de 1998, se inscribió la propiedad 
del inmueble ubicado con frente a la Av. Javier Prado 
Oeste N°. 2171, 2173, 2177,  del Distrito de San Isidro, a 
favor de Hsues Chyr LIAO LIAO, mediante ficha Registral 
N°. 1677217 asiento 1-c), la que le otorga legítimo interés 
para obrar.  
          De la  misma forma, conforme al asiento  1-e), de la 
misma Ficha Registral de fecha 26 de Agosto de 1998, 
ante el mandato expedido por el 59° Juzgado 
Especializado en lo Civil de Lima con fechas 29 de enero 
de 1998 y 10 de julio de 1998, se han levantado los 
gravámenes y cargas inscritas en la citada Ficha 
Registral, incluidos los contratos de arrendamiento y 
modificación de arrendamiento que corrían inscritos a 
favor de la demandada en los asientos 14-d) Y 15-d) de la 
misma Ficha Registral. 
1.2.8. Por lo descrito en el punto anterior, el derecho que  la 
demandada tenia para poseer el inmueble materia del 
presente ha fenecido, teniendo consecuentemente  la 
demandada la calidad de ocupante precario. 
          Habiendo fenecido el contrato de arrendamiento, título que 
otorgaba legitimidad a la demandada para poseer el 
inmueble materia de Litis, la poderdante tiene derecho a 
que se le restituya la posesión del bien, en su calidad de 
propietario, esto es como sujeto activo del desalojo y 
conforme a lo resuelto por la Segunda Sala Civil de la 
Corte Superior de Justicia de Lima en su Resolución de 
fecha 13 de Octubre de 1998, que deja salvo el derecho 
para hacerlo valer en  vía de acción. 
1.3. Fundamento de Derecho. 
           CODIGO CIVIL 
1.3.1. La demanda se encuentra amparada en los Artículos 911 
del Código Civil. Sobre posesión precaria, y art. 923 del 
mismo Código. De la propiedad, su uso, disfrute, 









CODIGO PROCESAL CIVIL 
1.3.2. Los Artículos 546, se tramitan en  proceso sumarísimo los 
siguientes asuntos contenciosos….INC.4 Desalojo  
          Artículo 547, Competencia. Son competentes  para 
conocer  los procesos sumarísimos indicados en el incisos 
4 del artículo 546, los jueces civiles, cuando la renta 
mensual es mayor a cincuenta URP, o no exista cuantía, 
cuando la cuantía sea hasta cincuenta URP, son 
competentes los jueces de paz letrados. 
         Artículo 585, Procedimiento. La restitución de un predio se 
tramita con arreglo a  lo dispuesto para el proceso 
sumarísimo y las precisiones indicadas en este 
subcapítulo.           
          Artículo 586, Sujetos Activo y Pasivo en el Desalojo. 
          Artículo 589,  Notificación. 
          Artículo 598, Legitimación activa. 
 1.4.  Medios probatorios. 
1.4.1. El mérito de la copia certificada del acta de  remate de 
fecha 23 de Enero de 1998 
1.4.2.  El mérito de la copia certificada del auto de adjudicación 
del 29 de Enero de 1998. 
1.4.3.  El mérito de la copia certificada del escrito de 
apersonamiento del 03 de junio  de 1998 y contrato de 
arrendamiento presentado por Griselda CESPEDES 
MARIN. 
1.4.4. El mérito de la copia certificada de la Resolución de fecha 
30 de junio de 1998.  
1.4.5  El mérito de la copia certificada del escrito de Daniel  
CESPEDES MARIN, de fecha 04 de junio de 1998 y 
contrato de arrendamiento con firma legalizada. 
1.4.6  El mérito de la copia certificada de la Resolución de fecha 
30 de junio de 1998.  
1.4.7  El mérito de la copia certificada del escrito de fecha 08 





Escritura Pública de Arrendamiento de fecha 21 de mayo 
de 1998.  
1.4.8  El mérito de la copia certificada de la Resolución de   
fecha 30 de junio de 1998. 
1.4.9  El mérito de la copia certificada de la Resolución de fecha 
21 de julio de 1998. 
1.4.10 El mérito de la copia certificada del escrito de Griselda 
CESPEDES MARIN de fecha 17 de Agosto de 1998. 
1.4.11 El mérito de la copia certificada de la Resolución de fecha 
28 de Agosto de 1998. 
1.4.13 El mérito de la copia certificada de la Resolución de fecha 
28 de Agosto de 1998. 
1.4.14  El mérito de la copia certificada del acta de    
Lanzamiento de fecha 16 de Noviembre de 1998. 
1.4.15 El mérito de la copia certificada del auto de  vista de fecha 
13 de octubre de 1998. 
1.4.16 El mérito de la copia certificada de la Resolución de   
fecha 03 de Diciembre de 1998. 
1.4.17 El mérito de la copia certificada del escrito de Griselda 
CESPEDES MARIN de fecha 09 de Noviembre de 1998. 
1.4.18 El mérito de la copia certificada de la Resolución de fecha 
02 de Diciembre de 1998.  
1.4.19 El mérito de la copia certificada del auto de Vista de  
fecha 20 de Noviembre de 1998. 
1.4.20 El mérito de la copia certificada de la Resolución de fecha 
21 de Enero de 1999. 
1.4.21 El mérito de la copia certificada de la Resolución de fecha 
05 de Abril de 1999. 
1.4.22 El mérito de la copia certificada del Acta de Lanzamiento 
de fecha 27 de Abril de 1999. 









2. SÍNTESIS DE LA CONTESTACIÓN DE LA DEMANDA. 
2.1. Petitorio de la Contestación. 
Con fecha 22JUL1999, Griselda CESPEDES MARIN Vda. De 
GAMBETTA, se apersonó a efecto de contestar la demanda, 
ejerciendo el derecho a la defensa, contradiciendo su contenido 
y oponiéndose a las pretensiones de la parte demandante, 
peticionando se declare infundada o alternativamente 
improcedente,  la demanda con expresa condena de costas y 
costos. 
2.2. Fundamento de Hecho. 
2.2.1. La recurrente es arrendataria del inmueble materia del 
Litis, toda vez que le fue arrendado  por su anterior 
propietario Daniel CESPEDES MARIN, por un plazo de 5 
años, según contrato de arrendamiento de fecha cierta del 
01-07-96, cuyas firmas fueron legalizadas notarialmente el 
02-07-96, que la legitimidad  como arrendataria, porque el 
contrato no ha sido concluido ni judicial ni 
extrajudicialmente por el actor.  
2.2.2. El adquiriente no ha dado por concluido el contrato de 
arrendamiento. 
          Que si bien es cierto el 59° Juzgado Especial en lo Civil de 
Lima ordeno el levantamiento de  las cargas que pesaban 
sobre el inmueble, entre ellas el contrato de 
arrendamiento celebrado por el anterior propietario con la 
demandada, esto no significa, en modo alguno  la 
extinción automática de sus derechos  como arrendataria 
del inmueble, ya que estos derechos no nacen de la 
inscripción registral del contrato de arrendamiento sino 
únicamente de su celebración, hecho que ha sido 
destacado por la Segunda Sala Civil de la Corte Superior 
de Lima. 
2.2.3  El actor confunde Contrato con Inscripción Registral 
           En efecto, el contrato de arrendamiento es uno de 
naturaleza consensual, consecuentemente, para su 
celebración y efectos jurídicos solo se requiere el 





siquiera,  que este conste por escrito y menos aún que se 
registre. 
 
2.2.4 El levantamiento de las cargas no extingue   
automáticamente el contrato de arrendamiento. 
          Afirma  que ante los levantamientos de las cargas y 
gravámenes  descritos en el punto anterior, no ha 
fenecido el derecho que la demandada Doña Griselda  
CESPEDES MARIN Vda. DE GAMBETTA tenía para 
poseer el inmueble materia del presente, por lo cual  no 
tiene la condición de ocupante precaria. Que el actor 
debió  de ejercitar la facultad que le concede el Inc. 2) del 
art. 1708 del CC, y dar por concluido el contrato de 
arrendamiento que celebrara con el anterior propietario.  
2.2.5 Se ha jurado en falso al afirmarse que no conocía el 
domicilio de la demandada. 
           Que el actor ha faltado a la verdad de manera dolosa, al 
afirmar bajo juramento que desconoce el domicilio real de 
la demandada, sito en la Av. Torres paz 1401, Santa 
Beatriz, Lima, con la finalidad de sacar provecho indebido 
de este circunstancia. Por lo que es de aplicación el art. 
165, in fine del C.P.C., concordante con el art. 441 del 
cuerpo legal citado, debiendo anularse lo actuado y 
remitirse al Ministerio Publico, a fin de que proceda de 
acuerdo a sus atribuciones. 
2.2.6  El inmueble se encontraba en reparación. 
          Al momento que se llevó a cabo la medida cautelar de 
ministración de posesión, dictada por su despacho a favor 
de la demandante,  este se encontraba en reparación, 
toda vez que al lanzarlo el 27-04-99, según acta que ha 
sido ofrecida como prueba por el demandante, este se 
encontraba en mal estado. 
2.3. Fundamento de Derecho. 
           Código Civil: 
2.3.1. Art. 1352 (consentimiento) 
2.3.2 Art. 1373 (perfeccionamiento del contrato) 





2.3.4 Art. 1708. (Enajenación de bien arrendado), Inc. 2.     
Arrendamiento No inscrito.  
 
Código Procesal Civil. 
2.3.5 Art.109 (deberes de las partes, abogados y apoderados) 
2.3.6 Art.112 (temeridad o mala fe) inc. 2 alega hechos falsos 
2.3.7 Art.165 ((Afirmación falsa-sanción) 
2.3.8 Art.441 (Sanción por juramento falso) 
2.3.9 Art. 442 (Contestación de  la demanda) 
 2.4. Anexos a la Contestación de la Demanda. 
2.4.1 Contrato de arrendamiento sobre el inmueble sub-litis 
2.4.2  Escritura Pública de arrendamiento sobre el inmueble sub-
litis. 
2.4.3  Copia de  acta de poder otorgada a Raquel GAGO 
PRIALE en la que consta la dirección actual de la 
demandada. 
2.4.4  Acta de lanzamiento de fecha 27-04-99,  del 59 °. Juzgado 
Especial en lo Civil de Lima, donde se ministra la 
posesión a la demandada. 
 
 
3. FOTOCOPIAS DE RECAUDOS Y PRINCIPALES MEDIOS 
PROBATORIOS. 
 

































































































































































































































INSTALACIÓN DE LA AUDIENCIA ÚNICA. 
El 19 de Octubre del 1999, el 21° Juzgado en lo Civil de Lima celebró la 
Audiencia Única, presentándose al juzgado como apoderado de la 
parte demandante su Abogado y se dejó constancia de la 
inconcurrencia de la parte demandada. 
4. SÍNTESIS DEL AUTO DE SANEAMIENTO.   
De la revisión de los autos verificó que se habían cumplido con los 
presupuestos procesales y de las condiciones de la acción, y en 
cuanto, que no se han presentado excepciones o defensas previas por 
resolver, se constituye, en una relación jurídica procesal válida entre 
las partes, declarándose saneado el proceso. 
5. SÍNTESIS DE LA AUDIENCIA CONCILIATORIA. 
No fue posible proponer fórmula conciliatoria en la Audiencia, debido a 
la inconcurrencia de la parte demandada. 
6.       FIJACIÓN DE LOS PUNTOS CONTROVERTIDOS. 
Determinar si la parte demandada ocupa  el predio en calidad de      
precaria. 
7. SÍNTESIS DE LA AUDIENCIA DE PRUEBAS. 
Se procedió a admitir todos los medios probatorios ofrecidos por las 
partes. 
Se declaró impertinente la declaración del apoderado del demandante. 















En esta etapa, el Juez a efecto de emitir su decisión se amparó en los 
siguientes fundamentos:  
1. Es necesario  determinar si la demandada  ocupa el inmueble  sub 
litis de manera precaria, conforme a lo establecido por al art. 911 
del CC. 
 
2. Queda claro que para la Corte Superior de Lima, la hoy demandada 
no podía  ser conminada a desocupar el inmueble materia de Litis, 
pues ella no había sido emplazada con el mandato ejecutivo ni de 
ejecución, conforme se aprecia de las copias certificadas del acta 
de remate, el 59.Avo. Juzgado  Especializado en lo Civil  de Lima, 
La misma que requirió al ejecutado Daniel Céspedes Marín para 
que en el término de diez días cumpliera con entregar el inmueble 
materia de adjudicación, bajo apercibimiento de proceder al 
lanzamiento no apreciándose en dicho auto que la hoy emplazada 
doña Griselda Céspedes Marín haya sido requerida también a 
desocupar el inmueble, más aun que esta se encontraba acreditada  
toda vez que tenía un contrato de arrendamiento de fecha cierta, 
anterior a la fecha de adjudicación  del inmueble, ello no significa 
que la Resolución Superior  contenga pronunciamiento respecto a la  
vigencia o no del contrato de arrendamiento. 
 
3. Al ser el bien adquirido en remate público y no por transferencia 
voluntaria del arrendador, no se encuentra incurso dentro de los 
alcances del art. 1708 inc.2do. el adquiriente no se encuentra 
obligado a respetar el arrendamiento si estuviere inscrito o darlo por 
concluido si adoleciera de la inscripción registral,   no es  aplicable 
ya que solo se  aplicaría en los casos que el arrendador haya 
transferido la propiedad del bien arrendado mediante cualquier 
forma de enajenación voluntaria o consensual, en dicho caso el 
adquiriente estaría obligado a respetar  el arrendamiento. 
 
 
4. De conformidad al art.1705, Inc. 1ro. del CC. Establece que 
concluye el arrendamiento sin necesidad de declaración judicial 
cuando el arrendador sea vencido en juicio sobre el derecho que 
tenía. Por lo tanto el título de arrendamiento de la demandada como 
ha fenecido por haber sido vencido en juicio el arrendado por lo 








5. La propiedad del inmueble sub-litis se encuentra  acredita en mérito 
de la copia literal de dominio corriente a fojas cuarenta y nueve, en 
la que además aparece la cancelación de todos los gravámenes 
que afectaban el bien, entre ellos el contrato de arrendamiento que 
favorecía a la demandada y que actualmente ha fenecido, que la 
demandada no ha desvirtuado a fondo de la citada pretensión, 
limitándose a cuestionar solos aspectos formales. 
 
Por lo tanto el propietario se encuentra legitimado para solicitar la 
devolución del inmueble de su propiedad. 
 
6. por las consideraciones expuestas, que no se desvirtúan con los 
demás medios probatorios de admisión y no referidos en la 
presente resolución y de conformidad con las normas legales  
citadas concordadas  con los arts. 585-586-592 del Código Procesal 
Civil, el Juez del 21.Avo. Juzgado de Especializado en lo Civil de 
Lima, procedió a emitir su decisión sentenciando en este proceso: 
Declarando fundada la demanda y se ordenó que Griselda 
CESPEDES MARIN Vda. De GAMBETTA, desocupe el inmueble en 











































































Con fecha 07 de diciembre del dos  mil noventinueve, la demandada interpone 
recurso de apelación, amparándose en los siguientes fundamentos. 
 
 
            FUNDAMENTACION DE LOS AGRAVIOS. 
 
Se interpreta erróneamente la aplicación del art. 1708 del CC.  
Contradice al sexto considerando de la sentencia, ya que la ley no distingue 
sino al contrario se refiere en términos genérico a todos los casos de  
enajenación del bien,  y el juez en dicho considerando  distingue  donde la ley 
no distingue. 
La aplicación indebida del artículo 911 del CC.  
Ya que posee en inmueble como arrendataria según contrato de 
arrendamiento de fecha cierta y que este no ha sido dado por concluido por el 
adquiriente, por lo que este sigue vigente. 
La sentencia contraviene principios jurisprudenciales,  
Las Ejecutoria Supremas  referidos a la materia, reciente y uniforme y 
reiteradas  donde establecen que el arrendatario de inmueble enajenado no 
es precario: 
EN EFECTO TENEMOS :….tercero.- que  en consecuencia por la simple 
interpretación gramatical de la  norma se advierte que quien adquiere un 
inmueble entregado en arrendamiento inscrito, puede a su voluntad 
continuarlos, sustituyéndose en la calidad de arrendador, o ponerle fin, 
comunicándole al arrendatario, y de no obtener la desocupación iniciar la 
acción de desalojo por conclusión de contrato y no por ocupación precaria, 
pues aun cuando venza el plazo del  contrato el inquilino no se convierte en 
ocupante precario…. 
 
EJECUTORIA SUPREMA DICTADA EN CASACION EXP. 446-99-
LIMA.Del13 08 99 
 
            La Corte Suprema  en el exp. 016-92 Callao de fecha 250193 
ha precisado……que al establecer el inc.2) del art. 1708 del cc., que si el 
arrendamiento  no ha sido inscrito, el adquiriente puede darlo por 
concluido,…….este reconocimiento tácitamente la calidad de inquilino  del 
ocupante, y otorgándole  al nuevo propietario en virtud de la transferencia  de 





y obtener la desocupación del inmueble…..que, por lo tanto no es posible 
considerar a la demandada como precaria, pues de conformidad al art. 911 
del CC. lo es quien posee sin título alguno o cuando el que tenía ha fenecido, 
lo que no se cumple en el caso, pues su situación de inquilina  no se enerva 
por el solo hecho que el contrato de arrendamiento no haya estado inscrito, 
más aun si el mencionado artículo 1708 inc.2, le da al nuevo propietario solo 
la facultad, que puede ejercer o no, de dar por concluido dicho arrendamiento, 
jamás fue notificada  ni judicial ni extrajudicialmente, sobre todo de la voluntad 
de dar por concluido el contrato de arrendamiento de conformidad a la 
facultad que le acuerda del inc.2), del art.1708. 







9. FOTOCOPIA DE LA SENTENCIA DE  LA SALA ESPECIALIZADA DE LA 
CORTE    





















































10. JURISPRUDENCIA DE LOS ÚLTIMOS DIEZ (10) AÑOS. 
 1. CAS Nro. 2484-2005-Lima –TENORIO TORRES, Oscar R. 2007 
Jurisprudencia  –  Casatoria  –  Derecho Civil y  Derecho 
Procesal Civil- Tomo l   Editorial Motivensa Editores, Lima. P. 
101. 
“Latour Brotons, citado por Alberto HINOSTROZA 
DOMINGUEZ.- Sostiene que  “El precario no es más que una 
simple situación posesoria, ya que no tiene más fundamento, 
razón o causa de existir  que la mera liberalidad o la simple 
tendencia del poseedor real. En consecuencia, quedan fuera de 
la órbita del precario todos aquellos en que la posesión  como 
hecho traiga como consecuencia un derecho a poseer derivado 
de un derecho real u obligatoriedad, los derechos a poseer 
derivados  de la propiedad, uso  habitación, arrendamiento como 
dato, etc. Se trata pues de una simple situación de hecho, de 
una simple relación física y material que opera directamente 
entre el tenedor o poseedor y la cosa que es objeto de posesión, 
desprovisto de todo vínculo obligacional o real”. 
2. CAS Nro. 3574-2006-Lima TENORIO TORRES Oscar R-2007 
“Jurisprudencia Casatoria Derecho Civil y  Derecho Procesal 
Civil” 
Que, el artículo novecientos once del Código Civil, establece que 
la posesión precaria es la que se ejerce sin título alguno o 
cuando el que se tenía ha fenecido. La norma acotada exige que 
se prueben dos condiciones copulativas; que la parte 
demandante sea la titular del bien cuya desocupación pretende y 
que la parte emplazada ocupe el mismo sin título o cuando el 
que tenía ha fenecido. El “titulo”, a que se refiere la segunda 
condición copulativa es el que emana de un acto jurídico por el 
que se otorga al poseedor la propiedad, arrendamiento, 
usufructo, uso, comodato, superficie anticrisis, entre otros, del 
bien. Que en caso de autos al haber, establecido el colegiado 
superior que “según lo dispuesto  por el inciso segundo del 
artículo mil setecientos ocho del código civil, si el arrendamiento 
no se ha inscrito, el adquiriente puedo darlo por concluido, por 
consiguiente, al haber fenecido el título en virtud del cual el 
demandado ocupaba el inmueble, éste pasó a convertirse en 
precario”, se advierte que el ad quem no ha efectuado una 
interpretación correcta del inciso segundo del artículo mil 
setecientos ocho del código civil, si se tiene en cuenta que en 





no estuviese inscrito, el adquiriente puede darlo por concluido. El 
hecho de dar concluido el contrato de arrendamiento significa 
que el arrendador tiene derecho a exigir la devolución del bien 
comunicándolo por el arrendamiento, y de no obtener su 
desocupación, iniciar la acción por conclusión de contrato, 
motivado por el cual el inquilino no se convierte en ocupante 
precario, habiéndose por tal razón efectuado también una 
interpretación errónea del artículo novecientos once del citado 
código. 
 
3.  CAS Nro. 4078-2006 Lima, TENORIO TORRES  Oscar R.   -
2007” Jurisprudencia Casatoria Derecho Civil y Derecho 
Procesal Civil” tomo editorial Motivensa Lima  <p553 
Que el artículo novecientos once del código civil, no puede ser 
aplicada  indebidamente al caso de autos, toda vez que su 
aplicación es absolutamente imprescindible para la resolución de 
un conflicto, dado que la pretensión procesal en donde se 
discute la precariedad del demandado, respecto del bien que 
ocupa; por los demás, el artículo novecientos once del código 
acotado como ha señalado la doctrina nacional contiene, dos 
supuestos, a.- Ausencia del título; se trata del poseedor que 
entro de hecho en la posesión, el usurpador, el ladrón, el 
hurtador, b.-Título fenecido por decisión judicial, por disposición 
de la ley, por incumplimiento del plazo o condición resolutorios 
por mutuo, por nulidad, resolución, rescisión, revocación, 
retractación, En general, el título queda extinguido en todo caso 
de ineficacia estructural o funcional del acto jurídico por el cual 
se cedió, la posesión del bien.- La posesión precaria,. Aníbal 
Torres Vásquez, siendo esto así del análisis efectuado por las 
instancias se tiene que en este caso, se ha producido la 
resolución contractual extrajudicial, al amparo del inciso segundo 
del artículo mil seiscientos ochenta y uno del código Civil, por lo 
que se ha generado lo que en doctrina se conoce como la 
precariedad derivada, esto es, la calidad precaria derivada 
(sobreviviente), se da por fenecimiento del título, lo que conlleva 
la pérdida del derecho, de posesión (posesión degenerada). Así 
por ejemplo, cuando por transacción, resolución, revocación, 
nulidad anulabilidad u otro motivo se extingue el contrato en 
virtud del cual posee el bien el usuario, usufructuario, creedor, 
anticrítico, servidor de la posesión, comodatario, administrador, 
por donde la aplicación de la norma invocada es absolutamente 








4. CAS. Nº 4628-2013 AREQUIPA DESALOJO POR OCUPACIÓN 
PRECARIA. 
Sumilla: No constituirá un caso de título de posesión fenecido, el 
supuesto contemplado por el artículo 1700 del Código Civil, dado 
que el solo vencimiento del contrato de arrendamiento no lo 
resuelve, sino que por imperio de la ley se asume la 
continuación del mismo hasta que el arrendador le requiera la 
devolución del bien. Dada esta condición, recién se puede 
asumir que el poseedor ha pasado a constituirse en poseedor 
precario por fenecimiento de su título. Lima, veintiséis de 
noviembre de dos mil catorce.-  
LA SALA CIVIL TRANSITORIA DE LA CORTE SUPREMA DE 
JUSTICIA DE LA REPÚBLICA; Vista la causa número cuatro mil 
seiscientos veintiocho - dos mil trece, en audiencia pública 
realizada en la fecha y producida la votación de acuerdo a ley, 
emite la siguiente sentencia:  
MATERIA DEL RECURSO: Se trata del recurso de casación de 
folios trescientos ochenta y seis interpuesto por Julio César 
Guillén Tejada contra la sentencia de vista de folios trescientos 
sesenta y dos expedida con fecha dos de setiembre de dos mil 
trece, por la Segunda Sala Civil de la Corte Superior de Justicia 
de Arequipa que revocó la resolución apelada de fecha treinta de 
enero de dos mil trece la cual había declarado improcedente la 
demanda de desalojo por ocupación precaria; reformándola la 
declararon fundada; en consecuencia, ordenó a la parte 
demandada cumpla con desocupar la tienda número 1 ubicada 
en el primer piso, la oficina número 2, ubicada en el segundo 
piso, sección 8 y la oficina número 5 ubicada en el segundo piso, 
sección 11 del inmueble ubicado en la Avenida Goyeneche 
número trescientos veintinueve del Cercado de Arequipa, e 
infundada en cuanto al cobro de daños y perjuicios.  
FUNDAMENTOS POR LOS CUALES SE DECLARÓ 
PROCEDENTE EL RECURSO: Esta Sala Suprema, mediante 
resolución de fecha dieciocho de marzo de dos mil catorce, 
obrante a fojas treinta y cinco del cuaderno de casación, ha 





causales: 1) Infracción normativa del artículo 245 del Código 
Procesal Civil; alega el recurrente que se ha interpretado de 
forma errónea la referida norma, pues las fotocopias simples son 
documentos que constituyen medios de prueba que debieron 
causar convicción en el Colegiado, ya que del contenido de los 
mismos fluye la existencia de fecha cierta; en todo caso, los 
mismos adquirieron tal calidad cuando fueron presentados ante 
un funcionario público, como es el Juez de Primera Instancia. 
Además, dichos documentos fueron objeto de tacha, hecho que 
fue desestimado por el Juez; 2) Infracción normativa de los 
artículos 197 y 201 del Código Procesal Civil; señala que han 
inaplicado las acotadas normas en razón a que de los contratos 
de arrendamiento adjuntados, en cuyo contenido se manifiesta 
claramente que Elena Molina Moumenn posee la calidad de 
apoderada de Jorge F. Molina Moumenn, en mérito a la Ficha 
Registral número 19051 del Registro de Mandatos en la Oficina 
Regional de la Región Arequipa y para mayor certeza adjunta 
copia certificada del mismo; 3) Infracción normativa de los 
artículos 191, 194, 197, 275, 276, 201 y 256 del Código Procesal 
Civil; sostiene que ante la falta de convicción del Colegiado en 
cuanto a las dudas que surgieron debió declarar la nulidad de la 
sentencia y disponer que el aquo actúe pruebas de oficio; el Ad 
quem no aplicó en forma objetiva, razonada y en conjunto los 
medios de prueba de ambas partes; por lo que de un 
razonamiento lógico se desprende que se acredita su calidad de 
arrendatario, hecho que principalmente fluye de la carta notarial 
(medio probatorio de fojas dieciséis) donde se reconoce su 
calidad de arrendatario y tener en cuenta la declaración 
asimilada; el Colegiado ha omitido considerar las normas 
procesales referidas a los elementos sucedáneos o indicios, los 
cuales de haber sido considerados y aplicados en la causa 
hubiesen conllevado a calificarle como arrendatario; y 4) 
Infracción normativa de los artículos 1666 y 1700 del Código 
Civil; la resolución impugnada omite distinguir conceptualmente 
qué es la ocupación precaria y qué es el arrendamiento, por lo 
que en el caso sub litis ha demostrado poseer la calidad de 
arrendatario, como lo estipulan los artículos 1666 y 1700 del 
Código Civil. Ello se estableció en la carta notarial que obra en 
autos, con la expedición de la sentencia del Juzgado y el voto en 
discordia del Juez Yucra Quispe CONSIDERANDO: 
Primero.- Previamente a la absolución de las denuncias 
formuladas por el recurrente, conviene hacer las siguientes 





treinta de setiembre de dos mil diez, de folios treinta, Jorge 
Federico Molina Moumenn interpone demanda sobre desalojo 
por ocupación precaria contra Julio César Guillén Tejada y la 
Academia Von Neumann, a fin de que desocupen la tienda 
número 1 ubicada en el primer piso, la oficina número 2, ubicada 
en el segundo piso, sección 8 y la oficina número 5 ubicada en el 
segundo piso, sección 11 del inmueble ubicado en la Avenida 
Goyeneche número trescientos veintinueve del Cercado de 
Arequipa y el pago de una indemnización por los daños y 
perjuicios ascendente a dieciocho mil dólares americanos; funda 
su pretensión en: 1) Que los demandados se han coludido y sin 
su conocimiento ni autorización han tomado posesión indebida 
de la tienda y oficinas de propiedad del demandante, desde el 
año dos mil ocho, fecha en la que el actor se encontraba fuera 
de la ciudad por razones de trabajo; 2) Que el apoderado del 
demandante ha solicitado la entrega de las tiendas y oficinas 
comprometiéndose los demandados en un primer momento a su 
entrega, pero no lo cumplieron, por lo que se les citó al centro de 
conciliación para resolver el problema, sin que hayan asistido, lo 
que le obliga a presentar la demanda; y 3) En cuanto a la 
pretensión de daños y perjuicios, señala que con la ocupación 
indebida que tiene el demandado le viene ocasionando una serie 
de daños y perjuicios ya que su poderdante para la compra de la 
tienda y oficina ha hecho una inversión económica con la 
finalidad de obtener ingresos económicos, los cuales no se 
perciben por la negativa de entregar los bienes, privándolo de 
una fuente de ingresos económicos.  
– Segundo.- Julio César Guillén Tejada, mediante escrito de 
fojas ciento dos contesta la demanda, alegando que: 1) El 
demandante tiene pleno conocimiento que posee un contrato de 
los locales que ahora exige; indica que en la Ficha Registral 
número 19051 del Registro de Mandatos de los Registros 
Públicos de Arequipa se nombró a Eliana Beatriz Molina 
Moumenn como apoderada de Jorge Federico Molina Moumenn, 
poder que tuvo vigencia desde el año dos mil uno hasta el mes 
de enero de dos mil ocho; asimismo que existe un documento 
(credencial) de fecha uno de junio de dos mil dos, firmado y 
autorizado por Eliana Beatriz Molina Moumenn y su esposo José 
Víctor Gonzáles Paz Soldán (hoy apoderado de Jorge Federico 
Molina Moumenn) en el cual se menciona que Yony Yury Charca 
Vera tiene los cargos de Gerente de la Corporación Educativa 
Milenio Siglo XXI y Administrador del Edificio institucional 





veintinueve del Cercado de Arequipa; en mérito al documento 
mencionado es que con fecha quince de diciembre de dos mil 
cuatro se suscribe el contrato de arrendamiento entre Yony Yury 
Charca Vera y el demandado para arrendar los ambientes 
denominados como local número dos y local número cinco del 
segundo piso y local número siete en el tercer piso; y 2) Que con 
fecha cinco de enero de dos mil ocho, se suscribió un segundo 
contrato de arrendamiento entre Yony Yury Charca Vera y el 
demandado para arrendar los ambientes denominados como 
local número uno del primer piso y local dos y cinco del segundo 
piso y el local seis del tercer piso, contrato que actualmente tiene 
plena vigencia. Asimismo señala que las obligaciones de 
arrendamiento de los locales antes mencionados le fueron 
cumplidos a Yony Yury Charca Vera, razón por la cual no 
asistieron a la invitación a la conciliación extrajudicial.  
- Tercero.- Mediante resolución de primera instancia de fecha 
treinta de enero de dos mil trece, obrante a fojas trescientos dos 
se declara improcedente la demanda, fundamentando la 
decisión en que: 1) Respecto, del derecho de propiedad del 
demandante de las Partidas Registrales números 01156843, 
01156857 y 01156864 acredita ser propietario de los inmuebles 
materia del proceso; 2) En cuanto a la posesión que ejerce la 
demandada, de la copia simple del contrato de arrendamiento de 
fecha cinco de enero de dos mil ocho obrante a fojas noventa y 
uno celebrada por el demandante representado por su hermana 
Eliana Beatriz Molina Moumenn, quien a su vez actuó 
representada por Yony Yury Charca Vera quien arrendó el local 
número 01, 02, 05 y 06, a favor de la Academia Von Neumann, 
representada por su propietario Julio César Guillén Tejada, 
contrato que vencía el día cinco de febrero de dos mil diez y de 
la Carta Notarial de fecha doce de julio de dos mil nueve a fojas 
dieciséis, cursada al demandado César Guillén Tejada en la que 
le solicita la entrega de los locales que ocupa en el Edificio de la 
Calle Goyeneche número trescientos veintinueve-Cercado, 
dejándole constancia que no le retiene ninguna obligación 
pecuniaria, respecto de la utilización de los locales; 
manifestando su agradecimiento por el cuidado que ha tenido y 
reconociéndole el apoyo brindado durante el tiempo que ha 
venido arrendando las oficinas; concluye que si bien el 
demandado Julio César Guillén Tejada en su calidad de 
propietario de la Academia Von Neumann, acredita ser 
arrendatario de los locales materia de litis, dicho contrato de 





tanto, en aplicación de lo establecido en el artículo 1700 del 
Código Civil, al haber continuado el arrendatario en posesión de 
las oficinas, se entiende que el contrato ha continuado bajo las 
mismas estipulaciones hasta su devolución; por lo tanto, acredita 
contar con un título válido que legitima su posesión.  
- Cuarto.- Mediante sentencia de vista de fecha dos de 
setiembre de dos mil trece, de fojas trescientos sesenta y dos, la 
Segunda Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Arequipa 
revocó la resolución apelada de fecha treinta de enero de dos 
mil trece que declaró improcedente la demanda sobre desalojo 
por ocupación precaria, reformándola la declararon fundada, tras 
concluir que: 1) En el caso de autos el actor ha acreditado la 
propiedad de los inmuebles cuya precariedad demanda, desde 
el veintitrés de noviembre de mil novecientos noventa y ocho, tal 
como se ve de las Partidas Registrales 01156843, 01156857 y 
01156864; 2) Que el codemandado Julio César Guillén Tejada, 
ha negado su condición de precario, señalando poseer los 
inmuebles a título de arrendatario, sin embargo los documentos 
presentados son copias simples de documentos privados que 
por sí mismas no causan convicción en el Colegiado Superior, 
ya que tratándose de documentos privados para que produzcan 
eficacia jurídica en el proceso deben ser de fecha cierta, tal 
como lo prescribe el artículo 245 del Código Procesal Civil, a lo 
que se agrega que no se ha acreditado con medio probatorio 
alguno que Eliana Beatriz Molina Moumenn sea apoderada de 
Jorge Federico Molina Moumenn; por tanto no existe vínculo 
jurídico alguno con el propietario que legalmente ampare su 
posesión, siendo en consecuencia su posesión precaria; y 3) 
Que en cuanto al cobro de daños y perjuicios e intereses, al no 
haberse acreditado en autos con medio probatorio alguno, 
deben desestimarse en aplicación de lo normado en el artículo 
196 del Código Procesal Civil. 
- Quinto.- Ante todo, en materia de casación es factible ejercer el 
control de las decisiones jurisdiccionales para determinar si en 
ellas se han infringido o no las normas que garantizan el derecho 
al debido proceso, tomándose en consideración que éste supone 
el cumplimiento de los principios y de las garantías que regulan 
el proceso como instrumento judicial, cautelando sobre todo el 
ejercicio del derecho de defensa de las partes en litigio.  
- Sexto.- Habiéndose declarado procedente el recurso por la 
causal de infracción normativa material y procesal, en primer 





normativa procesal, por cuanto en caso se declare fundada por 
dicha causal y en atención a su efecto nulificante, carecería de 
objeto emitir pronunciamiento respecto de la causal de derecho 
material.  
- Sétimo.- Respecto a la denuncia formulada por el recurrente es 
menester indicar que El Derecho al Debido Proceso, consagrado 
en el inciso 3 del artículo 139 de la Constitución Política del 
Perú, comprende a su vez, entre otros derechos, el de obtener 
una resolución fundada en derecho, mediante las sentencias en 
las que los jueces y tribunales expliciten en forma suficiente las 
razones de sus fallos, con mención expresa de los elementos 
fácticos y jurídicos que los determinaron, norma que resulta 
concordante con lo preceptuado por el inciso 3 del artículo 122 
del Código Procesal Civil y el artículo 12 del Texto Único 
Ordenado de la Ley Orgánica del Poder Judicial. Del mismo 
modo debe precisarse que la exigencia de la motivación 
suficiente prevista en el inciso 5 del referido artículo garantiza 
que el justiciable pueda comprobar que la solución del caso 
concreto viene dada por una valoración racional de los 
elementos fácticos y jurídicos relacionados al caso y no de una 
arbitrariedad por parte del juez; de allí que una resolución que 
carezca de motivación suficiente no sólo vulnera las normas 
legales citadas, sino también principios. 
- Octavo.- El artículo 197 del Código Procesal Civil regula la 
valoración de la prueba, en los siguientes términos: “Todos los 
medios probatorios son valorados por el Juez en forma conjunta, 
utilizando su apreciación razonada. Sin embargo, en la 
resolución solo serán expresadas las valoraciones esenciales y 
determinantes que sustentan su decisión”. En tal virtud, los 
medios probatorios forman una unidad y como tal deben ser 
examinados y valorados por el Juzgador en forma conjunta, 
confrontando uno a uno los diversos medios de prueba, 
puntualizando su concordancia o discordancia, para que a partir 
de dicha evaluación el juzgador se forme una cabal convicción 
respecto del asunto en litis, Michele Taruffo al respecto señala1: 
“La función principal de la prueba es ofrecer al juzgador 
información fiable acerca de la verdad de los hechos en litigio. 
En realidad, al comienzo de un proceso, los hechos se 
presentan en formas de enunciados fácticos caracterizados por 
un estatus epistémico de incertidumbre. Así, en cierto sentido, 
decidir sobre los hechos significa resolver esa incertidumbre y 
determinar, a partir de los medios de prueba presentados, si se 





- Noveno.- Procediendo a analizar las infracciones contenidas en 
los ítem 1, 2 y 3 de “los fundamentos por los cuales se declaró 
procedente el recurso de casación”; se advierte que todas las 
referidas denuncias inciden en la valoración de las copias de los 
contratos de arrendamiento y la motivación de la resolución 
recurrida; al respecto como se advierte del considerando cuarto 
de la presente resolución en el que se consignan los 
fundamentos de la sentencia recurrida, la Sala de mérito arriba a 
la conclusión que las pruebas presentadas por el codemandado 
Julio César Guillén Tejada, consistentes en copias simples de 
documentos privados que por sí mismas no causan convicción 
en el Colegiado Superior, ya que tratándose de documentos 
privados para que produzca eficacia jurídica en el proceso deben 
ser de fecha cierta, tal como lo prescribe el artículo 245 del 
Código procesal Civil, por tanto no existe vínculo jurídico alguno 
con el propietario que legalmente ampare su posesión, siendo 
en consecuencia su posesión precaria, entre otros elementos; 
siendo ello así esta Suprema Sala arriba a la conclusión de que 
la sentencia recurrida expresa desde su criterio los argumentos, 
respecto a lo peticionado por la parte demandante, así como 
valorando los medios probatorios ofrecidos por las partes los 
cuales son sustento del fallo; siendo ello así, no se advierte que 
se haya transgredido el principio de motivación de las 
resoluciones judiciales y la debida valoración de las pruebas, 
como erradamente sostiene el recurrente.  
- Décimo.- En cuanto a la denuncia de derecho material 
contenida en el ítem 4 de “los fundamentos por los cuales se 
declaró procedente el recurso de casación”, al respecto se debe 
destacar previamente que en un proceso sobre desalojo por 
ocupación precaria la pretensión procesal está dirigida a que el 
emplazado desocupe el inmueble materia de litispor carecer de 
título o porque el que tenía ha fenecido, en consecuencia, el 
accionante debe acreditar ser propietario o por lo menos tener 
derecho a la restitución del bien, tal como lo establece el artículo 
586 del Código Procesal Civil; y por su lado, la parte demandada 
debe acreditar tener título vigente que justifique la posesión que 
ejerce sobre el bien materia de controversia. En conclusión, el 
conflicto de intereses en proceso de este tipo, está configurado, 
por un lado por el interés del accionante de que se le restituya el 
bien, y por otro lado, por el interés del emplazado de no ser 
despojado de la posesión del mismo bien, lo que dependerá 
entre otras cosas, de si éste tiene o no la condición de precario 





- Décimo Primero.- A la luz de la doctrina, a decir de María 
Ramírez 2.- “si la posesión precaria es la que se ejerce sin título 
alguno o cuando el que se tenía ha fenecido, entonces se posee 
precariamente cuando se usa un bien, conociendo que es ajeno 
y sin intención de apropiárselo, por ende, la precariedad es una 
especie de característica de la posesión ilegítima de mala fe; 
para nuestra dogmática jurídica dos son las causales: a) Falta de 
existencia del título (nunca existió), b) El título que dio vida a la 
posesión ha fenecido o caducado. En ese sentido, se puede 
afirmar que el artículo 911 del Código Civil nos conduce a 
establecer que deben probarse dos condiciones copulativas: a) 
Que la parte demandante sea la titular del bien cuya 
desocupación pretende y b) Que la parte emplazada ocupe el 
bien sin título o el que tenía haya fenecido. 
Décimo Segundo.- El recurrente alega su condición de 
arrendatario e invocando la infracción del artículo 1700 del 
Código Civil, pues vencido el plazo del contrato, si el 
arrendatario permanece en el uso del bien arrendado, se 
entiende la continuación del arrendamiento, bajo sus mismas 
estipulaciones, por tanto ostenta título que legitima su posesión; 
al respecto es pertinente señalar lo establecido en los puntos 5.2 
de las Conclusiones Vinculantes del Cuarto Pleno Casatorio Civil 
-Casación número 2195-2011, Ucayali- que establece: “(…) No 
constituirá un caso de título de posesión fenecido, el supuesto 
contemplado por el artículo 1700 del Código Civil, dado que el 
solo vencimiento del contrato de arrendamiento no lo resuelve, 
sino que por imperio de la ley, se asume la continuación del 
mismo hasta que el arrendador le requiera la devolución del 
bien. Dada esta condición, recién se puede asumir que el 
poseedor ha pasado a constituirse en poseedor precario por 
fenecimiento de su título”. –lo resaltado es nuestro-; es decir, si 
vencido el contrato de arrendamiento el arrendador requiere la 
devolución del predio arrendado y éste último se niega a 
devolverlo, el poseedor se constituye en precario.  
- Décimo Tercero.- Del contrato de arrendamiento de fecha cinco 
de enero de dos mil ocho que obra en autos a fojas noventa y 
uno, se consigna en su cláusula segunda como fecha de 
vencimiento el cinco de febrero de dos mil diez; que asimismo a 
fojas diecisiete obra el acta de conciliación número 1151-2010 
de fecha once de junio de dos mil diez; es decir, de fecha 
posterior al referido contrato de arrendamiento, cuando este 
último ya se encontraba vencido; por consiguiente, 





devolución del inmueble arrendado, desde la referida fecha el 
contrato de arrendamiento se constituye en un titulo fenecido y 
por tanto deviene en precario el poseedor, deviniendo por tanto 
en amparable la presente demanda de desalojo por ocupación 
precaria; siendo ello así, la alegada infracción carece de todo 
sustento legal, por lo que también este extremo debe ser 
desestimado.  
Estando a dichas consideraciones y en aplicación de lo previsto 
por el artículo 397 del Código Procesal Civil, declararon: 
INFUNDADO el recurso de casación de folios trescientos 
ochenta y seis interpuesto por Julio César Guillén Tejada; en 
consecuencia NO CASARON la sentencia de vista de fecha dos 
de setiembre de dos mil trece, obrante a folios trescientos 
sesenta y dos, que revocó la resolución apelada que declara 
improcedente la demanda, reformándola la declararon fundada; 
en consecuencia, ordena a la parte demandada cumpla con 
desocupar la tienda número uno ubicada en el primer piso, la 
Oficina número dos, ubicada en el segundo piso, sección ocho y 
la oficina número cinco ubicada en el segundo piso, sección 
once del inmueble ubicado en la Avenida Goyeneche número 
trescientos veintinueve del Cercado de Arequipa, e infundada en 
cuanto al cobro de daños y perjuicios; DISPUSIERON la 
publicación de la presente resolución en el Diario Oficial El 
Peruano, bajo responsabilidad; en los seguidos por Jorge 
Federico Molina Moumenn con Julio César Guillén Tejada y otra, 
sobre Desalojo por Ocupación Precaria; y los devolvieron. 
Ponente Señora Cabello Matamala, Jueza Suprema.-  
SS. TICONA POSTIGO, VALCÁRCEL SALDAÑA, CABELLO 
MATAMALA, MIRANDA MOLINA, CUNYA CELI. 
Comentario jurídico: 
NOTIFICACIÓN PARA CONCILIAR CONVIERTE AL 
ARRENDATARIO EN PRECARIO, CUANDO SE REQUIERE LA 
RESTITUCIÓN DEL BIEN. 
 
LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO QUE HAYAN 
CONTINUADO LUEGO DE SU VENCIMIENTO, EL 
ARRENDATARIO SE CONVIERTE EN POSEEDOR PRECARIO 
POR EL SOLO HECHO DE SER NOTIFICADO CON LA 
SOLICITUD DE CONCILIACIÓN PARA QUE RESTITUYA EL 
BIEN. ESTA SITUACIÓN CONSTITUYE UN CLARO CASO DE 





DE DESALOJO QUE SE PROMUEVA CONTRA ÉL DEBE SER 
ESTIMADA. 
 
Este criterio fue expuesto por la Sala Civil Transitoria de la Corte 
Suprema en la Casación N° 4628-2013-Arequipa (El Peruano, 
30/04/2015) en la que se confirma la decisión de la Segunda 
Sala Civil de Arequipa. De acuerdo con los hechos, una persona 
interpuso una demanda de desalojo por ocupación precaria con 
el fin de que se desocupen una tienda y dos oficinas que venía 
ocupando el demandado, más una indemnización por el no uso 
del bien. El demandado contestó indicando que el actor tenía 
pleno conocimiento de la existencia de un contrato de 
arrendamiento que fuera celebrado en su oportunidad por su 
apoderada. 
El juez de primer grado declaró improcedente la demanda tras 
considerar que el demandado contaba con un contrato de 
arrendamiento, el cual si bien había vencido el 5 de febrero de 
2010, en aplicación de lo establecido en el artículo 1700 del 
Código Civil, “al haber continuado el arrendatario en posesión de 
las oficinas, se entiende que el contrato ha continuado bajo las 
mismas estipulaciones hasta su devolución, por lo tanto, acredita 
contar con título válido”. 
En segundo grado, la Sala de Arequipa declaró fundada la 
demanda. Esto por considerar que los documentos presentados 
por el arrendatario se encuentran en copias simples y, como tal, 
no causan convicción por no ofrecer una fecha cierta, y porque 
tampoco se ha acreditado que la apoderada del actor en efecto 
haya sido tal. 
Presentado el recurso de casación, la Corte Suprema señaló 
que era correcto considerar como precario al poseedor con 
obligación de restituir el bien debido a que, con fecha posterior al 
vencimiento del contrato de arrendamiento, se le invitó a una 
conciliación. “Por consiguiente, constituyendo la conciliación un 
acto de requerimiento de devolución del inmueble arrendado”, 
desde la fecha del acta de conciliación (11/06/2010) el 
arrendamiento deviene en fenecido, sostuvo la Suprema.  
Anota además la Sala Suprema que el IV Pleno Casatorio Civil 
precisó que “no constituirá un caso de título de posesión 
fenecido el supuesto contemplado por el artículo 1700 del 
Código Civil, dado que el solo vencimiento del contrato de 
arrendamiento no lo resuelve sino que, por imperio de la ley, se 
asume la continuación del mismo hasta que el arrendador le 
requiera la devolución del bien. Dada esta condición, recién se 
puede asumir que el poseedor ha pasado a constituirse en 
poseedor precario por fenecimiento de su título”. 
 





La propiedad como derecho fundamental, se encuentra prevista 
en el artículo 2o, incisos 8 y 16 de la Constitución Política del 
Perú. Dicho Derecho, desde una perspectiva iusprivalista, se 
concibe como el poder jurídico que permite a una persona usar, 
disfrutar, disponer y reivindicar un bien. Así, el propietario puede 
servirse directamente del bien, percibir frutos y productos, y 
darla destino o condición conveniente a sus intereses 
patrimoniales. 
Sin embargo, así entendido el derecho fundamental a la 
propiedad, parece atribuir a su titular un poder absoluto, lo cual o 
se condice con los o postulados esenciales de los derechos 
fundamentales que reconoce un Estado social y democrático de 
Derecho como el nuestro. Por ello, el derecho a la propiedad 
debe ser interpretado no solo a partir del artículo 2o, incisos 8 y 
16, sino también a la luz del artículo 70o de la Constitución, el 
cual establece que éste se ejerce en armonía con el bien común 
y dentro de los límites de Ley. 
Expediente Nro.0030-2004 
Jurisprudencia extraída de Estudios y jurisprudencia del Código 
Procesal Constitucional. Gaceta Jurídica. 
 
 
CONTENIDO DEL DERECHO A LA PROPIEDAD. 
El derecho de propiedad es concebido como poder jurídico que 
permite a una persona usar disfrutar, disponer y reivindicar un 
bien. Así, el propietario puede servirse directamente del bien, 
percibir sus frutos y productos, y darle destino o condición 
conveniente a sus intereses, siempre que ejerza tales 
actividades en armonía con el bien común y dentro de los límites 
establecidos por la ley, e incluso podrá recuperarlo si alguien se 
apoderado de él sin derecho alguno. 
Constitucionalmente, el derecho a la propiedad se encuentra 
reconocido no solo como un derecho subjetivo conforme al 
artículo 2o, incisos 8 y 16, sino también, como una garantía 
institucional conforme lo dispone el artículo 70o, según la cual el 
Estado garantiza su inviolabilidad. 
Como garantía institucional el derecho de propiedad en el ámbito 





derecho de acción, del derecho de defensa y del derecho de 
prueba, pues para establecer la certeza de su titularidad 
respecto de bien mueble o inmueble debe hacerse uso de todos 
los medidos procesales que otorga la legislación para demostrar 
el juicio la Titularidad de los bienes objeto de controversia. En 
otros términos el Juzgado dependiente del tipo de proceso que 
encuentre conociendo, se encuentra en la capacidad de 
determinar de acuerdo con los medios de prueba y certeza que 
obtenga de ellos, la titularidad de los mismos. 
Expediente Nro.0005-2006-PI/TC 
Jurisprudencia extraída de los derechos fundamentales en la  




LA PROPIEDAD Y SU DOBLE DIMENSIÓN 
Dado su doble carácter, el derecho fundamental a la propiedad 
no es un derecho absoluto, sino que tiene las limitaciones que se 
traducen en obligaciones y deberes a cargo del propietario, las 
cuales se encuentran previstas legalmente. Ello obliga por un 
lado, a que el estado regule su goce y ejercicio a través del 
establecimiento de límites fijados por la ley, y por lo otro, impone 
al titular del derecho el deber de armonizar su ejercicio con el 
interés colectivo, la función social es, pues consustancial al 
derecho de propiedad y su goce no puede ser realizado al 
margen común el cual constituye, en nuestro ordenamiento 
constitucional, un principio y un valor constitucional.| 
Expediente Nro.0030-2004-AL-TC 
Jurisprudencia extraída de: Estudios o y jurisprudencia del 
código Procesal Constitucional. Gaceta Jurídica 2009, p.604. 
 
 
11. DOCTRINA ACTUAL SOBRE LA MATERIA CONTROVERTIDA. 





En el derecho Civil Peruano LAMA MORE (2001), dice.- Se reconoce 
que la posesión es el ejercicio de hecho de uno o más poderes 
inherentes a la propiedad. No se requiere en nuestro país, que quien 
ejerza el señorío directo sobre un bien cuente con animus domini para 
que sea considerado poseedor.  
 
Concordando este concepto con el que nuestra norma sustantiva 
defina la propiedad como poder jurídico que permite usar, disfrutar, 
disponer, y reivindicar un bien; se puede decir, sin lugar a dudas que 
será poseedor quién de hecho use un bien, esto es, quién se sirva de 
el satisfaciendo su deseo o exigencia; entre ellos podemos ubicar, por 
ejemplo, al arrendatario y en general a quien tiene con el bien un 
vínculo fáctico, directo e inmediato (poseedor inmediato), o quien lo 
disfrute, vale decir, quien aproveche sus beneficios, perciba los frutos, 
como es el caso del arrendador (poseedor mediato) entre otros, 
respecto de los poderes jurídicos para reivindicar un bien, estos están 
reservados para ser ejercidos válidamente por su propietario, si quien 
los ejerce no es su titular, esto es su dueño, poseerá válidamente el 
bien en la medida que no lesione el derecho de su titular, de lo 
contrario su posesión sería ilegitima. 
 
LA POSESION LEGITIMA E ILEGITIMA. 
 
AVENDAÑO VALDEZ.- Señala que la posesión legítima es la que está 
conforme con derecho, mientras que la ilegítima es la contraria a 
derecho. 
BORDA.- En cuanto a la posesión legítima dice que en este se 
establece que la posesión es ilegítima cuando se tenga sin título o por 
título o por un título nulo fuere adquirido de un modo insuficiente para 
adquirir derechos reales o cuando se adquiera del que no tenía 
derecho a poseer la cosa, o no la tenía para trasmitirla. 
 
POSESIÓN DE BUENA FE Y MALA FE.- LAMA MORE. 
 
Afirma, el legislador ha identificado en el artículo 906 del Código Civil, a 
la posesión ilegitima de buena fe con la existencia de un título que el 
poseedor cree en su legitimidad, más no ha previsto nada con relación 
a la existencia del título cuando regula la posesión ilegítima de mala fe, 
que resulta evidente como se reconoce en la doctrina y legislación 
comparada, que hay posesión ilegítima  no  solo  cuando  se  posee  
con  el título invalido, que por error el interesado cree en su legitimidad, 
sino además cuando se posee sin título alguno o el poseedor conoce 
de acuerdo  a las circunstancias, la validez de su título, concluyendo 
que estos últimos son los supuestos de la posesión precaria. 
AVENDAÑO VALDEZ Jorge (1990) Derechos Reales – PUCP. Segunda Edición Fondo Editorial PUCP. 
Lima.-  LAMA MORE Héctor (2001) “La posesión precaria y la posesión ilegítima – 







LEDESMA NARVAEZ, señala “que el precario es quien ocupa la cosa a 
raíz de un acto de liberalidad o tolerancia que parte de su dueño sin 
plazo alguno, razón por el cual este último puede requerir la devolución 
en cualquier momento. El precario no tiene vínculo alguno con el 
propietario u otro titular de derecho real, solo el bien, por tanto es 
precario frente a quien tiene el derecho a poseer, expuesto a que el 
titular del derecho real le reclame el bien en cualquier momento. 
SANCHEZ PALACIOS PAIVA, señala “que la posesión precaria es una 
forma de posesión. En consecuencia y conforme a la definición del Art. 
896 del mismo código, es el ejercicio de hecho de uno o más poderes 
inherentes a la propiedad, poseedor precario, por lo tanto si actúa 
como propietario y ejerce alguno de los atributos de la propiedad se 
beneficia de la presunción del artículo 912o del acotado, mientras no se 
pruebe lo contrario. 
Encontramos en el Art. 1666 del Código Civil, cuando nos dice, “Por 
Arrendamiento, el arrendador se obliga a ceder temporalmente al 
arrendatario el uso de su bien por cierta renta convenida. 
CONCLUSIÓN DEL CONTRATO POR ARRENDAMIENTO. 
 Finaliza: Al concluir el término fijado por las partes. 
- Si el contrato de arrendamiento es de duración indeterminada se le 
pone fin, dando aviso judicial o extrajudicial al otro contratante, de 
conformidad al Art. 1073 del CC. 
- Cuando el arrendador es vencido en proceso sobre derecho que 
tenía, porque estaba arrendado una cosa ajena, ya que nadie puede 
disponer un derecho que no lo tiene.   
LEDESMA NARVAES Marianella (2008), “Comentarios al Código Procesal Civil Análisis Art. Por art. Tomo 
ll, Editorial Gaceta Jurídica Lima.- SANCHEZ PALACIOS PAIVA (2008) “El ocupante Precario - 





Es aquel proceso contencioso de duración muy corta donde tiene lugar 





actos procesales (como cuando se permite tan solo los medios 
probatorios de actuación inmediata tratándose de excepciones y 
defensas previas Art. 553 del CPC., o se tiene por improcedente la 
reconvención, los informes sobre hechos, el ofrecimiento de medios de 
probatorios en segunda instancia, la modificación y ampliación de la 
denuncia y el ofrecimiento de medios de prueba extemporáneos 
(Art.559 del CPC.). 
PROCESO SUMARISIMO DE DESALOJO. 
En nuestro ordenamiento jurídico el proceso de desalojo es un 
contencioso que se tramita en vía sumarísima, de conformidad al Art. 
546 inc. 4 del CPC, y se encuentra regulado en los Arts.585 al 596, 
precisando el Art. 585, que la restitución de un predio se tramita con 
arreglo a lo dispuesto en el proceso sumarísimo y a las precisiones del 
Sub-capitulo 4 “DESALOJO” Capítulo II del Título III de la Sección 
Quinta del Código Procesal Civil. Es de destacar que lo dispuesto es 
aplicable también a la pretensión de restitución de bienes muebles e 
inmuebles distintos a los predios. De ello se infiere que el proceso de 
desalojo es aquel dirigido a lograr la restitución de un bien al que se 
tiene derecho, ya sea mueble o inmueble. HINOSTROZA MINGUEZ, 
2000. 
 
PALACIOS PAREJA (2002), define al desalojo “como el procedimiento 
al que se sometería la demanda que contenga la pretensión del 
demandante de que le sea restituida la posesión de un bien que es 
poseído por el demandado, restitución que de no realizarse conlleva a 
la ejecución a través del lanzamiento. 
 
CAUSALES EN LOS PROCESOS SUMARISMOS DE DESALOJO. 
 
- La falta de pago de la retribución o renta acordada por las partes. 
 
- El vencimiento del plazo del contrato respectivo. 
 
- La ocupación precaria del bien, “Es la que se ejerce sin título alguno 
o cuando el que se tenía ha fenecido”, Art. 911 del CC.  
 
 
HINOSTROZA MINGUEZ Alberto (2000) “Procesos Sumarísimos DOCTRINA  y 
JURISPRUDENCIA” -  Editorial Gaceta Jurídica Lima.    
GALVEZ ALIAGA (2006) “Código Civil Comentado” - Tomo VIII, EDITORIAL Gaceta 
Jurídica Lima.    
MIRANDA CANALES Manuel (1995) “Derecho de los Contratos Teoría y Práctica” 
Ediciones Jurídicas Lima. 
 
12. SÍNTESIS ANALÍTICA DEL TRÁMITE PROCESAL. 





 El 26 de Mayo de 1998, Shues Chyr Liao Liao, por intermedio de su 
apoderada YU SE LIAO LIAO, interpusieron demanda contra Griselda 
CESPEDES MARIN Vda. De GAMBETTA, ante el Juzgado 
Especializado en lo Civil de Lima, por Desalojo por Posesión  Precaria, 
siendo la pretensión principal, la restitución de la posesión del inmueble 
de su propiedad, ubicado en la Av. Javier Prado Oeste N°. 2171, 2173, 
2177 Del Distrito de San Isidro – Lima.   
 Yu Se Liao Liao adquirió el inmueble mediante Remate Publico, en la 
que se transfiere la propiedad del inmueble por medio de la resolución 
N°. 43 del 29 de enero 1998, emitido  por el 59 juzgado Especializado 
en lo civil de Lima, por el juicio seguido por Juana Rodriguez Loayza de 
Grillenmeir  con  Daniel Alejandro Céspedes  Marín,  sobre Obligación 
de dar suma de dinero sobre el inmueble ubicado en la Av. Javier 
Prado Oeste N°. 2171, 2173, 2177 Del Distrito de San Isidro – Lima. y 
en la misma resolución se requiere al ejecutado Daniel Céspedes 
Marín para que en el término de diez días cumpla con entregar el 
inmueble indicado a la adjudicataria.  
          Griselda Céspedes Marín Vda. De Gambetta, se  apersonó al proceso 
formulando oposición al mandato de lanzamiento alegando ser 
arrendataria del inmueble y que nunca fue notificada con el mandato 
ejecutivo, sustentando su oposición en un contrato de arrendamiento, 
con firmas legalizadas notarialmente de  fecha 02 de junio de 1996, 
acompañando un testimonio de escritura pública de arrendamiento 
celebrado entre ella  y su hermano Daniel  CESPEDES MARIN, el 
mismo que fue inscrito en el asiento 14 d) del Registro de Propiedad de 
Inmueble de Lima, de  fecha 21 de mayo de 1,998.  
la demandada apela contra el auto que declara infundada la oposición y 
ordenaba el lanzamiento, la Segunda Sala Civil de la Corte Superior de 
Lima mediante Resolución de fecha 13 de octubre de 1998, revoco la 
Resolución del Juez de Primera Instancia, fundamentando dicha 
resolución en el hecho que el contrato de arrendamiento presentado por 
doña Griselda CESPEDES MARIN VDA. DE GAMBETTA era un 
documento de fecha cierta, elaborado con fecha anterior al remate, que 
no existía documento que acreditara que la arrendataria tenía 
conocimiento del proceso, por lo que no podría ordenarse su 
desocupación sin previo  emplazamiento. 
Ante lo resuelto por la Corte Superior, por escrito de fecha 09 de  
Noviembre 1998, la hoy demandada solicita se le restituya la posesión 
del inmueble, pedido que es aceptado por el juzgado, quien por 
Resolución de fecha 02 de diciembre de 1998, notifica al cesionario de 
la adjudicataria para que restituya la posesión del inmueble a favor de la 





Resolución de fecha 05 de abril de 1999 y ejecutándose tal, se formula  
el acta de entrega de fecha 27 de abril de1999.  
Con fecha  6 de agosto de 1998, Yu Se Liao Liao traspasa la propiedad 
del Inmueble ubicado con frente a la Av. Javier Prado Oeste n°. 2171, 
2173, 2177,  del distrito de San Isidro, a favor de Shues Chyr Liao Liao, 
inscribiéndola  en el Registro de Propiedad del Inmueble, mediante ficha 
registral n°. 1677217 asiento 1-c), la que le otorga legítimo interés para 
obrar.  
De la  misma forma, conforme al asiento  1-e), de la misma Ficha 
Registral de fecha 26 de Agosto de 1998, ante el mandato expedido por 
el 59° Juzgado Especializado en lo Civil de Lima con fechas 29 de enero 
de 1998 y 10 de julio de 1998, se han levantado los gravámenes y 
cargas inscritas en la citada Ficha Registral, incluidos los contratos de 
arrendamiento y modificación de arrendamiento que corrían inscritos a 
favor de la demandada en los asientos 14-d) Y 15-d) de la misma Ficha 
Registral. 
Ante ello el propietario por intermedio de su poderdante, procedió a iniciar 
la demanda de desalojo contra Griselda Céspedes Marín Vda. De 
Gambetta por posesión precaria. 
Que, la condición de la demandada no es la de posesionaria  precaria, 
por   cuanto admite poseer un título de fecha cierta y aún vigente, que es 
un Contrato de Arrendamiento que firmara con el anterior propietario, y 
que concluye el 30 de junio del 2001. 
 
AUTO ADMISORIO 
El 27MAYO1999, el 21° Juzgado en lo Civil de Lima, admite a trámite a la                 
demanda sobre desalojo por ocupación precaria, debiendo sustanciarse 
en la   vía procedimental Sumarísima, y confiere traslado a la demandada 
Griselda  Céspedes Marín Vda. De Gambetta  para que conteste la 
demanda. 
 
CONTESTACION DE LA DEMANDA 
Con fecha 21jul1999,  Griselda Céspedes Marín Vda. De Gambetta, se  
apersonó a efecto de contestar la demanda, ejerciendo el derecho a la 
defensa, contradiciendo su contenido y oponiéndose a las pretensiones 
de la parte demandante, peticionando se declare infundada la demanda y 





Por tener posesión del inmueble ubicado en la  Av. Javier Prado Oeste  
2171, 2173, 2177, del Distrito de San Isidro Lima, mediante Contrato de 
Arrendamiento de fecha 01JUL1996 y registrado en el asiento 14 d)  de 
fecha 14 de mayo de 1998,   suscrito con el anterior propietario registral 
señor Daniel  Céspedes Marín.   
Tener la calidad de arrendataria, y que la posesión de los inmuebles 
sub Litis, se encuentra amparada en el Inc. 2do. del  Art. 1708 CC., 
sobre enajenación del bien arrendado.  
Que, No tiene la condición de ocupante precario, al no cumplirse con 
los presupuestos previstos en el Art. 911 del CC. 
AUDIENCIA ÚNICA. 
 
El 19  de Octubre de 1999,  siendo las doce y treinta  de la mañana,  el 
21° Juzgado Especializado en lo Civil de Lima celebró la Audiencia 
Única, presentándose al juzgado como apoderado de la parte 
demandante su Abogado y se dejó constancia de la inconcurrencia de 
la parte demandada. 
AUDIENCIA DE SANEAMIENTO PROCESAL Y CONCILIACIÓN.  
De la revisión de los autos verificó que se habían cumplido con los 
presupuestos procesales y de las condiciones de la acción, y en 
cuanto, que no se han presentado excepciones o defensas previas por 
resolver, se constituye, en una relación jurídica procesal válida entre 
las partes, declarándose saneado el proceso. 
No fue posible proponer fórmula conciliatoria en la Audiencia, debido a 
la inconcurrencia de la parte demandada. 
Y atendiendo que la demanda contenía el petitorio, el de desalojo por 
causal de posesionario precario. 
 
En cuanto los puntos controvertidos, se debía establecer si la parte 
demandante tiene la calidad de propietaria del bien sub Litis, y por lo 
tanto, le asiste el derecho de pedir el desalojo a la demandada; y si el 
título que alega tener la parte demandada se encuentra vigente. 
 
Seguidamente, se procedió a admitir todos los medios probatorios 




SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA 
 
En la etapa decisoria, al no existir medios probatorios pendientes de 





Civil de Lima, procedió a emitir sentencia, declarando fundada la 
demanda y ordenó que, Griselda Céspedes Marín Vda. De Gambetta  
desocupe el inmueble sub litis, con costas y costos del proceso, con lo 
que se concluyó la audiencia. 
 
 
RECURSO DE APELACIÓN 
 
La demandada luego de ser notificada con la sentencia, y al estar 
disconforme interpuso Recurso de Apelación con fecha 07 DIC1999,  
alegando que su posesión es a título de arrendamiento, 
interpretándose erróneamente  el Inciso 2do. Del art. 1708  del Código 
Civil,  así como la aplicación indebida del artículo 911o del referido 
Código, así mismo que la sentencias contraviene principios 
jurisprudenciales.  
 
El 21 Juzgado Especializado en lo Civil de Lima, concedió la apelación 
con efecto suspensivo, elevándose los autos a la Sala Superior. 
 
SENTENCIA SEGUNDA INSTANCIA. 
 
La Primera Sala Civil de la Corte Superior de Lima al recibir los autos, a 
la vista de la causa de fecha 23MAR2000, REVOCO,  la sentencia 
apelada, REFORMANDOLA Y DECLARÁNDOLA  INFUNDADA CON 
COSTAS Y COSTOS.  
 
 
RECURSO DE CASACIÓN. 
 
La demandante al no estar conforme con la decisión de la Sala 
Superior, interpuso Recurso de Casación con fecha de 17ABR2000, 
invocando la causal prevista en el artículo 386 Inc 1 del Código 
Procesal Civil, (error juris injudicando), interpretación  errónea del 
artículo 911 del Código Civil e inaplicación de los art. 2013 y 2014 del 
mismo Código Civil.  
 
La Sala Civil Superior en cumplimiento de los requisitos de forma del 
Recurso de Casación conforme a lo prescrito en los artículos 387o del 
CPC, admitió el recurso, ordenando la elevación de los autos a la Sala 
Civil de la Corte Suprema. 
 
Recibidos los autos por la Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema, 
emitió auto calificativo del Recurso de Casación, declarando 
procedente, por la causal contemplada en el inciso 1) del artículo 386 
del Código adjetivo, sustentada en la aplicación indebida del artículo 
911o del Código Civil. 
 
 






Finalmente con fecha 14JULIO2000, la Sala Civil Transitoria de la 
Corte Suprema de Justicia de la República, emitió sentencia 
declarando INFUNDADO el Recurso de Casación, CONDENARON  a 
la recurrente  al pago  costas y costos del proceso, así como a la multa 




















                                         CONCLUSION: 
  
 
La calidad de ocupante precario por parte de la demandada Griselda 
CESPEDES MARIN Vda. De GAMBETTA, no debería dar lugar a una 
incertidumbre jurídica, en razón de que la forma de posesión precaria 
está claramente prescrita en el artículo 911o del Código Civil, que 
señala lo siguiente: “La posesión precaria es la que se ejerce sin título 
alguno o cuando el que se tenía ha fenecido”. 
 
Más aún, si su condición precaria, no está probada en base a la 
existencia de pruebas que acreditan que la demandada  tiene título de 
posesión, mediante contrato de Arrendamiento de duración 
determinada y éste no se encuentra vencido pues se comprueba la  
fecha cierta, toda vez que fue consensuado en fecha anterior al litigio, 
inicialmente con fecha 01 de julio de 1996 con extensión en el registro 
de escrituras públicas, acto consensual firmado por quien ungía de 
propietario. 
 
Inscrita en los registros de escritura pública con fecha en esta etapa, 
firmada si,  por la misma  persona que ha dejado de tener la calidad de 
propietaria en ese momento y que no es parte de este  proceso y es 
más el arrendador fue vencido en juicio sobre el derecho que tenía. 
 
En cuanto a la adquisición del bien inmueble por parte del demandante 
mediante cesión de derechos voluntarios a su favor  sobre el bien, el 
cual fue  obtenido  por Yu Se Liao Liao en remate público, ejecutado 
por el 59°. Juzgado Especializado en lo civil de Lima, POR 
OBLIGACIÓN DE DAR SUMA DE DINERO ejecutado por Juana 
Rodriguez Loayza con Daniel Céspedes Marín, y adjudicado a la 
demandante.  En el cual el arrendatario fue vencido en el juicio. 
 
La demandada apela al art. 1708 Inc. 2,  del Código Civil, prescribe 
sobre el particular, que dice: “En caso de enajenación del bien 
arrendado se procederá del siguiente modo: 
 
 “1. Si el arrendamiento estuviese inscrito, el adquiriente deberá 
respetar el contrato, quedando sustituido desde el momento de su 
adquisición en todos los derechos y obligaciones del arrendador. 
 
Inc. 2.- Si el arrendamiento no ha sido inscrito, el adquirente puede 
darlo por concluido. Excepcionalmente, el adquirente está obligado a 








De lo señalado en el párrafo anterior y como es de interpretar, el  
contrato del bien adjudicado materia de sub litis  había sido inscrito en 
los Registro Públicos, y ante la negativa de la restitución de la posesión 
del bien inmueble por parte de la demandada, dio origen a la respectiva 
demanda por ocupante precaria. 
 
 
De lo señalado en el párrafo anterior y como es de interpretar,  la 
enajenación del bien, se lleva a cabo desde que YU SE LIAO LIAO, 
cede sus derechos sobre el bien adjudicado en su nombre por remate 
público en favor de  su hermano SHUES CHYR LIAO LIAO 
inscribiéndole en registros públicos con fecha 26 de agosto del 98, es 
decir tres  meses después del registro de arrendamiento. 
 
Sin embargo y teniéndose en cuenta los precedentes judiciales  
vinculantes a la referida época judicial, se debe aplicar el art. 1705 Inc. 
1, del Código Civil, que tiene una definición clara y precisa Otras 
causales de conclusión del arrendamiento.  Además concluye el 
arrendamiento sin necesidad de  declaración judicial en los siguientes 
casos: inc. 1ro. Cuando el arrendador sea vencido en juicio sobre el 




































CONCUERDO  con la sentencia del 21 juzgado especializado en lo civil 
de Lima, por lo que considero que la demanda por Desalojo por 
posesión precaria debió declararse desde un inicio  fundada,  conforme 
al Código Civil en su  Art. 1705 Inc. 1. 
 
No me encuentro conforme con los fundamentos de la sentencia de la  
Segunda Instancia; porque la demanda se sustenta en el hecho de 
haber fenecido el título que ostentaba la demandada, refiriéndose al 
testimonio de escritura pública de arrendamiento celebrado entre la 
demandada y Daniel Céspedes Marín el 21 de mayo de mil 
novecientos noventa y ocho, y el título feneció al aplicarse  el art. 1705 
de Código Civil. 
 
No conforme con la sentencia de CASACION  dada por la sala civil 
transitoria de la Corte Suprema. 
 
Por lo que considero que de conformidad al art. 1705 Inc. 1, la 
demanda por desalojo por posesión precaria debió declararse fundada 
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